
自辦公聽會

變更臺北市南港區南港段一小段379-1地號等43筆土地
都市更新事業計畫及權利變換計畫案

實 施 者 聯勤建設實業股份有限公司

建築設計 簡俊卿建築師事務所

更新規劃 財團法人都市更新研究發展基金會

更新估價 宏大不動產估價師聯合事務所（選定）
展碁不動產估價師聯合事務所
戴德梁行不動產估價師事務所

1 1 4 年 2 月 2 6 日
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時程 議程 時間

10：15至10：30 簽到 15分鐘

10：30至10：35 主席宣布開會、來賓介紹 5分鐘

10：35至11：25 變更事業及權利變換計畫內容說明 50分鐘

11：25至11：45 綜合討論 20分鐘

11：45至11：55 專家學者引言 10分鐘

11：55至12：00 主席結論、散會 5分鐘

註：以上議程時間為預訂，實際時間視會議進行情形為準。

公聽會議程

會議於10：30開始
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主持人
實施者  
聯勤建設實業股份有限公司代表  陳少雍協理

出資人 璞真建設股份有限公司

臺北市政府

臺北市都市更新處代表

臺北市南港區公所

臺北市南港區三重里里長 江里長輝吉

專家學者
內政部國土管理署         林佑璘簡任副總工程司

臺北市前建築管理工程處處長  陳煌城土木技師

規劃團隊

簡俊卿建築師事務所

財團法人都市更新研究發展基金會

宏大不動產估價師聯合事務所

展碁不動產估價師聯合事務所

戴德梁行不動產估價師事務所

與會人員介紹
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法令依據

應聽取民眾意見

本條例中華民國107年12月28日修正之條文施行前已報核或已核定之都市更新事業計畫，其

都市更新事業計畫或權利變換計畫之擬訂、審核及變更，除第33條及第48條第1項聽證規定

外，得適用修正前之規定。

擬訂或變更都市更新事業計畫期間，應舉辦公聽會，聽取民眾意見。

權利變換計畫之擬訂報核，得與都市更新事業計畫一併辦理。

公聽會邀請對象

舉辦公聽會時，應邀請有關機關、學者專家及當地居民代表及通知更新單元內土地、合法建

築物所有權人、他項權利人、囑託限制登記機關及預告登記請求權人參加，並以傳單周知更

新單元內門牌戶。

於十日前刊登當地政府公報或新聞紙三日，並以專屬網頁周知及張貼於當地村（里）辦公處

之公告牌。

108年5月15日修正發布前之《都市更新條例施行細則》第6條

《都市更新條例》第86條、108年1月30日修正公布前之《都市更新條例》第19條、第29條

擬訂階段 報核日期 核定日期 核定文號

事業計畫 98年7月31日 104年11月12日 府都新字第10430865502號函

權利變換計畫 108年12月20日 111年12月8日 府都新字第11160178503號函
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簡報大綱
※變更事項說明

壹、基本資料

貳、變更事業計畫
（含建築設計說明）

參、變更權利變換計畫
（含估價說明）

肆、申請分配說明

伍、實施進度及效益
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變更事項說明1/2

項目 變更內容

出資人 新增出資人：璞真建設股份有限公司

產權異動 所有權人產權及信託受託人異動

財
務
計
畫

重建費用 樓地板面積及樓層數變更、鄰房鑑定戶數增加、單
元戶數增加

權利變換費用 更新規劃費、估價費、舊有違章建築物拆遷補償費
及地籍整理費變更

稅捐 依據土地所有權人及實施者實際分配情形修正

貸款利息、承攬契
據印花稅、人事行
政管理費

配合重建費用、權利變換費用併同調整

銷售管理費 依據實施者實際分配情形修正

風險管理費 配合重建費用、稅捐修正併同調整
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變更事項說明2/2

建築設計（摘要）

➢建築相關面積：建築面積、總樓地板面積及實設容積等

➢樓層數：原地上層23層、25層、24層及20層，地下四層；變更為3棟24層、1棟23層，

地下五層。

➢平面圖：各層平面圖配置調整、戶數變更、車位數量變更

➢外部環境：1F景觀配置調整、陽台配置及型式變更、立面造型框架型式變更

➢樓高：2F～24F樓高、總樓高及總開挖深度變更

權利變換計畫

➢更新後各戶產權面積調整，各戶總價值併同修正。

➢所有權人分配位置及停車位異動（重新申請分配位置）

➢新增出資人、出資金額及出資比例
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壹、基本資料
一、基地範圍及位置

二、土地權屬

三、原有合法/違章建築物情形及權屬

四、土地使用分區及強度

五、基地現況
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一、基地範圍及位置（原核定，無變動）

本更新單元位於臺北市南港區重陽路

以南、三重路以西、三重路41巷以北

及重陽路504巷以東所圍街廓之北側。

本案擬訂事業計畫與權利變換計畫分

送辦理

本案擬訂都市更新事業計畫已於104年

11月12日經臺北市政府核定發布實施

在案（府都新字第10430865502號函）。

本案擬訂都市更新權利變換計畫已於

111年12月8日經臺北市政府核定發布

實施在案（府都新字第 11160178503號

函）。
更新單元，屬臺北市政府公告劃定之更新地區（91年7月12日府都四字
09115514600號）

三重路41巷
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二、土地權屬（變更版）

土地筆數共43筆，所有權人共計196人，
皆為私人所有。（另有4位地上權人）

部分所有權人辦理信託，產權併同修正。

土地權屬

土地面積
10,693.00㎡

（3,234.63坪）

人數 196人

更新單元

三重路41巷
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三、原有合法/其他土地改良物情形及權屬（變更版）

更新單元

共計21棟合法建築物（155筆建號），屋齡

皆為30年以上。

為三至五層樓鋼筋混凝土造建築物，所有權

人共154人，全為私有。（另有4位地上權人）

範圍內其他土地改良物依實際測量面積共計

4,724.952㎡。（變更版增列）

項目 面積

合法建築物 19,238.30㎡

其他土地改良物 4,724.952㎡

合計 23,963.252㎡
※依建物謄本所載面積、實測面積為準
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四、土地使用分區及強度（變更版）

更新單元總面積10,693.00㎡（3,234.63坪）

使用分區：住宅區（特）

使用強度：建蔽率45％、容積率225％

基準容積：24,059.25㎡（7,277.92坪）

本案申請老舊公寓專案增額獎勵專案，「修訂
臺北市南港區南港段一小段379-1地號等43筆土
地住宅區（特）土地使用分區管制細部計畫案」
於102年12月24日府都規字第10239981500號公
告實施。

三重路41巷

更新單元
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五、基地現況

都市防災能力不足

巷道狹小，消防車進出不易

防火巷佔用、鄰棟間隔不足

加裝鐵窗、逃生救災不易

人行環境不友善

不足1公尺

臨三重路一側人行道狹窄破損，
寬度最小不足1公尺

缺乏人行步道設施
巷道兩側又遭汽機車停放佔用

現況航照圖

與周邊發展落差大，現況
未符本區發展需求 

現況並無綠化空間

多為四五樓公寓（無電梯）
，生活機能不足
（不利高齡者生活）
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貳、變更事業計畫
一、同意比例/門檻

二、爭取容積獎勵額度

三、處理方式及區段劃分/實施方式
及有關負擔

四、財務計畫（共同負擔）

五、拆遷安置計畫：拆遷補償/安置

六、現有巷道廢止

七、建築規劃設計
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一、同意比例/門檻（變更版）

依108年1月30日修正公布前《都市更新條例》第22條規定：同意參與都市更新事業

計畫比例

➢ 私有土地及私有合法建築物所有權人數同意數均超過3/5同意

➢ 私有土地總面積及私有合法建築物總樓地板面積均超過2/3同意

➢ 私有土地總面積及私有合法建築物總樓地板面積均超過4/5同意，其所有權人數不予計算。

項目
土地 私有合法建築物

所有權人數 面積 所有權人數 面積

全區總和（A＝a＋b） 196人 10,693.00㎡ 154人 19,238.30㎡

公有（a） - - - -

其他私有（b＝A-a） 196人 10,693.00㎡ 154人 19,238.30㎡

排除總和（c） 0人 0㎡ 0人 0㎡

計算總和（B＝b-c） 196人 10,693.00㎡ 154人 19,238.30㎡

法定同意門檻數（C） 118人 ＞7,128.67㎡ 93人 ＞12,825.54㎡

法定同意比例（％）（C/B） 60.00％ 66.67％ 60.00％ 66.67％



We Make Communities Reborn ！版權為本基金會所有非經同意禁止拷貝

16

二、爭取容積獎勵額度：都市更新容積獎勵（無變更）

都市更新事業計畫業於104年11月12日經臺北市政府核定發布實施，核定數額如下：

（實際獎勵額度以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

本次變更未涉及
容積獎勵內容

申請容積獎勵項目 獎勵面積
（獎勵額度）

說明

△F1原容積高於法定容積
1,306.46㎡
（5.43％）

業已取得建管處認定函。

△F3更新時程獎勵
1,202.96㎡
（5.00％）

91年7月12日劃為更新地區，並於96年7月9日申請
事業概要，基準容積5％之獎勵額度。

△F5
更新
地區
規劃
設計
獎勵

➊建築設計與鄰近地區
建築物相互調和、無障
礙環境及都市防災

2,405.93㎡
（10.00％）

本案配合周遭環境特色及量體進行設計，規劃無
障礙空間並考量區域都市防災

➋供人行走之地面道路
或騎樓

1,445.94㎡
（6.01％）

留設無遮簷人行步道。

➌更新單元規模
3,608.89㎡
（15.00％）

本單元基地面積約1.07公頃，依規定申請15.00
％。

➍建築基地及建築物採
綠建築設計

1,924.74㎡
（8.00％）

規劃取得黃金級綠建築標章

擬爭取更新容積獎勵額度
11,894.92㎡
（49.44％）

都更獎勵11,894.92㎡（49.44％）+老公專案獎
勵9,854.79㎡（40.96％）＝21,749.71㎡
（90.40％）
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二、爭取容積獎勵額度：老舊公寓專案增額獎勵（無變更）
（實際獎勵額度以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

本次變更未涉及
容積獎勵內容

申請之增額獎勵容積項目 獎勵面積
（獎勵額度）

說明

原則一
公共設施
補充原則

A規劃設計高於法定評定基準
1,995.02㎡
（8.29％）

※留設人行步道超過6公尺部分
※更新單元規模獎勵超過15％上限部分

原則二
適當規模
住宅誘導
原則

B1提供合適規模住宅
（室內面積18至30坪）

1,202.96㎡
（5.00％）

實施者分回樓地板面積20％以上做合
適規模住宅

B2提供高齡者住宅服務與居家
照顧空間服務設施

1,202.96㎡
（5.00％）

符合老年人日常生活採通用設計

原則三
環境貢獻
度原則

C1改善基地與周圍鄰近地區微
氣候(綠建築黃金級以上)

2,405.93㎡
（10.00％）

風環境、增加更新單元綠覆率、戶外
遮蔭空間、降低更新單元開挖率等

C2防災機能加強
1,443.56㎡
（6.00％）

減少地表逕流、設計雨水儲集滲透槽

原則四
既有容積
保障原則

法定容積率
225％以下

D1五層樓（15％）
479.59㎡   

（1.99％）
原有居住空間保障

D2四層樓（10％）
1,124.78㎡
（4.68％）

擬爭取更新容積獎勵額度
9,854.79㎡
（40.96％）

事業計畫已核定
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三、處理方式及區段劃分/實施方式及有關負擔（變更版）

處理方式及區段劃分

➢全區為重建區段

➢採權利變換方式實施

整建或維護計畫

➢無

相關費用負擔

➢依108年1月30日修正公布前《都市更新條例》第30條、108年6月17日修正發布前《都市更新

權利變換實施辦法》第13條、「都市更新事業及權利變換計畫內有關費用提列總表」計算。

➢實施者及共同出資人投入之共同負擔費用，將由更新單元內土地所有權人依都市更新條例相

關規定計算其負擔比例，折價抵付予實施者。

變更項目

➢本案新增共同出資人：璞真建設股份有限公司

➢出資比例：本更新事業之實施總成本45％
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四、財務計畫（共同負擔）（變更版）
（實際金額以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

項目 金額 說明

1
工程
費用

重建費用
（A）

58億4,282萬元
營建費用（約20.6萬/坪；SRC造第三級提列，含地質改良、制震費用）建築設計費、鑑界
費、鑽探費、建築相關規費、公寓大廈共同管理基金、外接水電工程費、鄰房鑑定費等。

2 權利變換費用（C） 4億798萬元
都市更新規劃費（含變更）、不動產估價費（含變更）、更新前測量費、合法建築物拆遷
補償費及拆遷安置費、其他土地改良物拆遷補償費（補列）、地籍整理費

3 貸款利息（D） 2億1,398萬元
自有資金（30％）×「郵政儲金一年期定存利率（0.21％）」＋融資（70％）×「五大銀
行平均基準利率（2.63％）」

4 稅捐（E） 6,379萬元 印花稅、土地所有權人分回房屋之營業稅…等

5

管
理
費
用

人事管理費用 3億2,324萬元 （A＋C＋D）×管理費率（事業/權變計畫核定5％）

銷售管理費 3億6,116萬元 折價抵付分回部分×銷售費率（事業/權變計畫核定6％）

風險管理費 8億2,222萬元 （A＋C＋D＋E）×風險費率（事業/權變計畫核定12％）

信託管理費用 360萬元 依事業/權變計畫核定金額認列

總計 80億3,879萬

法令依據：108年6月17日修正發布前之《都市更新權利變換實施辦法》第13條、「都市更新

事業及權利變換計畫內有關費用提列總表」（100年版）

註：申請分配後，依實際分配結果調整。
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四、財務計畫（權變核定版 VS. 變更版）

項目 權變核定版（A） 變更版（B） 差異B－A

工程費用：重建費用（A） 52億2,710萬元 58億4,282萬元 6億1,572萬元

權利變換費用（C） 3億7,300萬元 4億798萬元 3,497萬元

貸款利息（D） 1億9,231萬元 2億1,398萬元 2,167萬元

稅捐（E） 8,286萬元 6,379萬元 -1,906萬元

管理
費用
（F）

人事行政管理費用 2億8,962萬元 3億2,324萬元 3,362萬元

銷售管理費 3億1,013萬元 3億6,116萬元 5,103萬元

風險管理費 7億3,979萬元 8億2,222萬元 8,243萬元

信託管理費 360萬元 360萬元 -

總計 72億1,841萬 80億3,879萬 8億2,038萬元

重建費用：樓地板面積、樓層數、戶數及鄰房鑑
定戶數變更

權利變換費用：更新規劃費、估價費、其他土地
改良物拆遷補償費用及地籍整理費變更

印花稅（讓受不動產契據）：依據實施者實際分
配情形修正（註）

營業稅：依據土地所有權人實際分配情形修正
（註）

貸款利息、承攬契據印花稅、人事行政管理費：
配合重建費用、權利變換費用併同調整

銷售管理費：依據實施者實際分配情形修正（註）

風險管理費：配合重建費用、稅捐修正併同調整

（實際金額以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

註：印花稅（讓受不動
產契據）、營業稅、銷
售管理費，於申請分配
後改為實際分配。
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五、拆遷安置計畫：合法建物拆遷補償費用（無變更）
（實際金額以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

 108年1月30日公布修正前之依據《都市更新條例》第36條，因權利變換而拆除或遷移之土地

改良物，應補償其價值或建築物之殘餘價值，其補償金額由實施者查定之。

拆除費用於發放之補償金額內扣除，發放對象為合法建物所有權人。

發放時間：權利變換計畫核定公告後10日內通知，受通知之日起30日內領取。逾期未領取，

依法辦理提存。

類型
單位造價
（元/坪）

年限
建物
殘值率

單位面積
（坪）

殘餘價值
（元）

3層 65,000 33.25 36.83％ 491.77 11,770,964 

4層 70,000

31.58 39.99％ 670.59 18,772,611 
31.50 40.15％ 2,403.86 67,560,531 
31.33 40.47％ 216.69 6,138,087 

5層 75,000
30.67 41.73％ 1,153.37 36,100,544 
30.58 41.89％ 362.95 11,403,671 

6層 90,000 22.25 57.73％ 520.35 27,033,660 

總計 5,819.59 178,780,068 

註：查定建築物補償單價、殘值率、耐用年數…等，以中華民國不
動產估價師公會全國聯合會民國99年發布第四號公報內容計算。

拆遷補償費（實際發放）＝殘餘價值－拆除費用

＝1億7,878萬元－1,532萬元＝1億6,346萬元
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五、拆遷安置計畫：合法建物拆遷安置費用（無變更）
（實際金額以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

依據108年1月30日公布修正前之都市更新條例第36條、都市更新事業及權利變換計畫內有關

費用提列總表。

發放時間：搬遷截止日前配合搬遷並完成房舍騰空點交予實施者後，按月給付。逾期未領取，

依法辦理提存。

發放對象為合法建物所有權人

三重路79巷、
79巷8弄

三重路

重陽路

地下室租金：350（臨重陽路）

（元/坪/月）

二樓以上住宅：500

重陽路、三重路 1000

三重路79巷、79巷8弄 700

租金水準

 依估價師調查、分析周邊不動產市場價格
水準及實際出租租金水準訂定

安置期間 46個月

拆遷安置費（租金補貼）

＝居住面積×租金水準×安置期間費（46個月）＝1億6,598萬元
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五、拆遷安置計畫：其他土地改良物拆遷補償費用（變更版）
（實際金額以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

 108年1月30日公布修正前之依據《都市更新條例》第36條，因權利變換而拆除或遷移之土地

改良物，應補償其價值或建築物之殘餘價值，其補償金額由實施者查定之。

拆除費用於發放之補償金額內扣除，發放對象為其他土地改良物使用權人。

發放時間：權利變換計畫核定公告後10日內通知，受通知之日起30日內領取。逾期未領取，

依法辦理提存。

類型
單位造價
（元/坪）

年限
建物
殘值率

單位面積
（坪）

殘餘價值
（元）

類型
單位造價
（元/坪）

年限
建物
殘值率

單位面積
（坪）

殘餘價值
（元）

鋼筋混
凝土造

75,000 30.67 41.73％ 65.43 2,047,812

鐵皮
構造

35,100

30.67 10.00％

456.17 1,601,14470,000

31.50 40.15％ 153.81 4,322,874 30.58 10.00％
31.58 39.99％ 37.20 1,041,401 33.25 10.00％
31.33 40.47％ 27.02 765,521 31.50 10.00％

磚造 59,300

30.67 7.10％ 15.96 67,173 31.58 10.00％
25.29 23.40％ 185.66 2,576,255 31.33 10.00％
31.50 4.50％ 254.45 679,128 25.29 12.50％ 2.51 10,993
21.29 35.50％ 42.60 896,863 雨棚 32,600 同上 10.00％ 374.38 1,289,003
22.25 32.60％ 7.71 149,017 合計 1,691.74 15,622,744
31.58 4.30％ 68.85 175,560

註1：查定建築物補償單價、殘值率、耐用年數…等，以中華民國不動產估價師公會全國聯合會民國99年發布第四號公報內容計算。
註2：單位面積僅呈現至小數點後2位，實際計算未四捨五入。

拆遷補償費（實際發放）＝殘餘價值－拆除費用＝1,562萬元－146萬元＝1,416萬元
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六、現有巷道廢止（無變動）
（實際金額以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

臺北市都市更新
自治條例第10條

檢討

鄰近計畫道路已開闢或
自行開闢完成可供通行

符合規定
※本更新單元周邊計畫道

路皆已開闢可供通行

全部位於都市更新事業
計畫範圍內或同一街廓
單向出口自底端逐步廢
除

符合規定

※該現有巷道範圍及門
牌，皆位於本更新單元
範圍內

三重路79巷

三重路79巷8弄

現有巷道廢止範圍更新單元範圍

本案現有巷道廢止，業於104年11月12日都市更新事業計畫經臺北市政府核定發布實施。

現有巷道廢止範圍：三重路79巷、三重路79巷8弄

檢討內容
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簡俊卿建築師事務所

七、建築規劃設計

 變更事項說明

 建築概要計畫

 設計目標及構想

 建築設計說明
➢建築物量體

➢造型、色彩、建材

➢人車動線

➢景觀植栽

➢防災計畫
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變更事項說明
（實際數值及內容以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

建築
面積表

總樓地板面積調整：原核定 83,673.75 ㎡           → 變更版 90,608.23 ㎡

建築面積調整：    原核定  4,793.36 ㎡           → 變更版 3,300.00 ㎡

實設容積樓地板面積調整：原核定 45,808.96 ㎡       → 變更版 45,807.58 ㎡

陽台面積、機電設備面積及各層容積樓地板面積調整

總戶數調整：原核定 399戶  → 變更版  631 戶

車位數調整：原核定 560 輛  含裝卸位 3 輛 → 變更版 719 輛  含裝卸位 3輛 

法定工程造價：原核定 1,400,698,575 元           → 變更版  1,537,323,310 元

樓層數
A棟：原核定地上23層→變更版 地上24層  

B棟：原核定地上25層→變更版 地上24層 

D棟：原核定地上20層  →變更版 地上23層  

地下層：原核定地下4層→變更版 地下5層 

平面 
規劃

B1F～B4F平面調整、新增B5F        1.調整地下車道迴轉空間

1F平面配置圖及景觀圖調整         2.一般零售業調整（原34戶→變更為31戶），及外部景觀規劃。

2F～24F平面調整                  3.配合各戶調整

外部
環境

1F景觀配置調整

陽台配置及型式變更

立面造型型式變更

樓層

高度

調整

1F原核定4.2M → 變更版 4.2M 

  2F原核定3.4M → 變更版 3.6M

3F以上各層原核定   3.4M → 變更版  3.45M

總樓高原核定     86.1M → 變更版  84.0M

總開挖深度原核定 17.15M → 變更版  20.0M
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建築概要計畫（變更版）

使用分區 住宅區（特）

基地面積 10,693㎡ 約3,234.6坪

允建建築面積 4,811.85㎡ 約 1,455.58 坪

建蔽率 實設：30.86％ 法定：45％

法定容積率 225％

法定容積 24,059.25㎡ 約 7,277.92 坪

都更容積獎勵 11,894.92㎡ 49.44％

中低樓層更新獎勵 9,854.82㎡ 40.96％

獎勵後
允建容積

45,808.96㎡ 約13,857.21坪

允建容積率： 428.40％  

實設容積 45,807.58㎡ 約 13,856.79 坪

總樓地板面積 90,608.23㎡ 約 27,408.99 坪

建
築
設
計

樓層數 地上24層（23層）、地下5層

構造 SRC造

戶數 店鋪： 31 戶、住宅： 600 戶，計 631 戶。

車位數 汽車：719 輛（裝卸3輛），機車：564 輛

基準容積：24,059.25㎡，總獎勵容積45,808.96㎡

B1F

B3F

集合住宅

B2F

大廳

集合住宅

B4F

店鋪

24F 24F24F

C棟 24F B棟 24F A棟 24F
D棟 23F

集合住宅集合住宅

B5F

停車空間

大廳

R3F

9
.0

m

20.0m

(後棟)

23F

店鋪 店鋪

R1F

（實際數值及內容以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）
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建築概要計畫（變更版）

B1F

B3F

8
0

.5
5
M

1
5
.9

m

集合住宅

B2F

大廳

8
4

.0
M

R3F

集合住宅

B4F

9
.0

m

24F

一般零售業

24F 24F24F

C棟 24F B棟 24F A棟 24F
D棟 23F

R1F

      地下層：B1F 防空避難室  停車空間

                    B2F~B5F   汽車停車空間          

集合住宅集合住宅

B5F

停車空間

大廳

R3F

9
.0

m

R1F

20.0m

（後棟）

23F

1F        4.2M        一般零售業 （甲組） 

2F       3.6M        一般零售業 （甲組）

3F-24F    3.45M        集合住宅       

建築物高度：84.00m （24F）

80.55m （23F）

（實際數值及內容以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

棟別 原核定版 變更版

A棟 地上23層 地上24層 

B棟 地上25層 地上24層 

C棟 地上24層 地上24層 

D棟 地上20層 地上23層 

- 地下4層 地下5層

變更項目
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設計目標及構想（變更版）

原核定版南港意象 船帆

（實際數值及內容以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

變更項目
1.樓層數變更：A棟、B棟、D棟原核定地上23層、25
層、20層，變更版為地上24層、24層、23層。

2.樓高調整2F原核定3.4M / 變更版3.6；3F以上原
核定3.4M / 變更版3.45M；總樓高原核定86.1M 
/ 變更版84.0M。

3.立面造型型式變更

設計理念

南港因位基隆河之南岸，與汐止區北港里之北港相對而得名。
藉由”船帆”意象：塑造建築物群量體感，允分反映地方性
之歷史發展脈絡。

同原核定
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建築物之量體、造型、色彩計畫（變更版）

原核定版

立面造型

量體材質與色彩

東向立面圖

主體
淺色面磚

建築主體以白色亮面為基底，搭配清玻璃、玻璃、
暖灰色烤漆鋁板隔柵、遮陽板系統等。
使各種不同的材質顯現其特質的同時又能達到整體
的協調效果，而材料之間的接合與細部設計也呈現
其美感獨特性。
集合住宅裙樓的部分則以平光面的米白色系的石材
為主，以維持整體色調，並利用石材質感表現基座
（船板意象）之穩重風格。

呈現樑柱結構，強化水平垂直的線性組合關係，在
立面上則將遮陽板、陽台等細節融入整體船帆造型，
建構鮮明之簡潔現代風格。

淺白色烤
漆鋁板

米白色
面磚

暖灰 面磚

變更項目
1. 樓層數變更：A棟、B棟、D棟原核定地上23層、25層、20層，變更版為地上24層、24層、23層。
2.樓高調整2F原核定3.4M / 變更版3.6；3F以上原核定3.4M / 變更版3.45M；總樓高原核定86.1M / 變更版84.0M。
3.立面造型型式變更

同原核定

同原核定

（實際數值及內容以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）
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動線規劃（變更版）

原核定版

汽機車進出動線

住宅人行動線

都市人行動線

垂直動線

人行路口

鄰地車道進出動線

6M×12M 高層建築緩衝空間

變更項目
1.一般零售業：31戶
2.景觀調整

（實際圖面以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

一般零售業 
1+2F

公園綠帶

CB

A

管制點

1
0
M

雙林蔭人行步道

人行步道

挑空

挑空

50M 三重路

鄰地

D景觀中庭

6x12m
緩衝空間

挑空

挑空
一般零售業 

 1+2F

挑空

廣場空間

31戶 一般零售業甲組

主入口
 廣場

街角廣場

大廳

警示器

反光鏡

34戶 一般零售業甲組
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景觀植栽設計（變更版）

原核定版

（實際圖面以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

大廳

大廳

一般零售業 甲組

一般零售業 
    甲組

管委會
使用空間

大廳

挑空

車道

50M 三重路

變更項目
1.景觀綠化調整
2.內部庭園形式
3.植栽種類調整



We Make Communities Reborn ！版權為本基金會所有非經同意禁止拷貝

33

景觀植栽設計 屋頂花園（變更版）

原核定版

變更項目
1.平面調整
2.綠化配置調整B棟 C棟

A棟

D棟

（實際圖面以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）
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防災計畫（變更版）

原核定版

逃生動線

8M×20M

供雲梯車救災操作空間

消防車動線

（實際圖面以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

戶外中庭

50M 三重路

大廳

大廳

變更項目
1.平面調整
2.景觀調整
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全區配置圖（變更版）

原核定版

（實際圖面以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

大廳

大廳

一般零售業 甲組

一般零售業 
    甲組

管委會
使用空間

大廳

挑空

車道

50M 三重路 變更項目
平面配置、景觀與綠化調整
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變更項目
1.一般零售業調整
2.大廳配置中心圓型取消
3.景觀調整

一層平面圖（變更版）

警示器

反光鏡

原核定版

大廳

大廳

一般零售業 甲組

一般零售業 
    甲組

管委會
使用空間

大廳

50M 三重路

（實際圖面以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

原核定版 變更版

34戶 31戶
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一般零售業 甲組

一般零售業 
   甲組

挑空

挑空

挑空

挑空

挑空

挑空

挑空
大廳 挑空

50M 三重路

6戶店面
 轉管

9戶店面 轉管9戶店面 轉管

二層平面圖（變更版）

原核定版

（實際圖面以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

上方管線位置標示

方向

變更項目
1.一般零售業調整
2.大廳配置中心圓型取消

涉及轉管戶別
S1～S10、S13～S22、S28～S33
未涉及更新後價格修正
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三層平面圖（變更版）

原核定版

（實際圖面以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

各戶無轉管

50M 三重路 變更項目
1.戶數及各戶調整

示意圖

原核定版 變更版

19戶 28戶

通用設計戶別：
3F-A7、3F-B7、3F-C7、3F-D2

通用設計戶別
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四層至十四層平面圖（變更版）

原核定版

（實際圖面以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）
50M 三重路

變更項目
1.戶數及各戶調整

示意圖

原核定版 變更版

19戶 28戶

各戶無轉管

通用設計戶別：
4F～14F-A7、4F～14F-B7、
4F～14-C7、4F～5F-D2

通用設計戶別
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十五層平面圖（變更版）
（實際圖面以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

露台

50M 三重路

原核定版

變更項目
1.戶數及各戶調整

示意圖

原核定版 變更版

15戶 27戶

各戶無轉管

通用設計戶別：
15F-A7、15F-B7、15F-C7

通用設計戶別
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十六層至二十三層平面圖（變更版）

原核定版

24F

24F 24F

23F

50M 三重路

23F

25F 24F

20F

落物曲線

變更項目
1.戶數及各戶調整

示意圖

樓層 原核定版 變更版

16F-20F 15戶 27戶

21F-23F 12戶 27戶

（實際圖面以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

各戶無轉管

通用設計戶別：
16F～23F-A7、16F～23F-B7、
16F～23F-C7

通用設計戶別
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二十四層平面圖（變更版）

24F

24F

50M 三重路

24F

原核定版

變更項目
1.戶數及各戶調整

示意圖

原核定版 變更版

12戶 21戶

（實際圖面以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

23F

25F 24F

各戶無轉管

通用設計戶別：
24F-A7、24F-B7、24F-C7

通用設計戶別
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屋突一層至三層平面圖（變更版）

原核定版

50M 三重路 變更項目
1.平面配置調整

（實際圖面以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）
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50M 三重路

地下一層平面圖（變更版）

原核定版

坡道平面

地下1層 汽車  43輛  機車564輛

地下2層 汽車 171輛               

地下3層 汽車 171輛

地下4層 汽車 171輛

地下5層 汽車 163輛

合計
汽車：719輛（含裝卸：3）
機車：564輛

（實際數值及圖面以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

變更項目
1.調整車道迴轉空間
2.車位數量變更

B1F：法車    8輛（行動不便）
     自設   32輛
     裝卸位  3輛
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地下二層平面圖（變更版）

原核定版

（實際數值及圖面以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

50M 三重路

坡道平面

地下1層 汽車  43輛  機車564輛

地下2層 汽車 171輛               

地下3層 汽車 171輛

地下4層 汽車 171輛

地下5層 汽車 163輛

合計
汽車：719輛（含裝卸：3）
機車：564輛

變更項目
1.調整車道迴轉空間
2.車位數量變更

B2F：自設 171輛

警示器

反光鏡
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地下三層平面圖（變更版）

原核定版

50M 三重路

B3F：法車 140輛
自設  31輛 警示器

反光鏡

坡道平面

地下1層 汽車  43輛  機車564輛

地下2層 汽車 171輛               

地下3層 汽車 171輛

地下4層 汽車 171輛

地下5層 汽車 163輛

合計
汽車：719輛（含裝卸：3）
機車：564輛

變更項目
1.調整車道迴轉空間
2.車位數量變更

（實際數值及圖面以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）
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地下四層平面圖（變更版）

原核定版

（實際數值及圖面以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

B4F：法車 171輛

50M 三重路

警示器

反光鏡

坡道平面

地下1層 汽車  43輛  機車564輛

地下2層 汽車 171輛               

地下3層 汽車 171輛

地下4層 汽車 171輛

地下5層 汽車 163輛

合計
汽車：719輛（含裝卸：3）
機車：564輛

變更項目
1.調整車道迴轉空間
2.車位數量變更
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地下五層平面圖（變更版）

原核定版

（實際數值及圖面以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

B5F：法車 163輛

警示器

反光鏡

坡道平面

地下1層 汽車  43輛  機車564輛

地下2層 汽車 171輛               

地下3層 汽車 171輛

地下4層 汽車 171輛

地下5層 汽車 163輛

合計
汽車：719輛（含裝卸：3）
機車：564輛

變更項目
1.調整車道迴轉空間
2.車位數量變更
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北向立面圖（變更版）

原核定版

北向立面圖

（實際數值及圖面以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

北向立面圖

24F

23F

入口大廳

變更項目
1.樓層數變更：A棟、B棟、D棟原

核定地上23層、25層、20層，變
更版為地上24層、24層、23層。

2.樓高調整2F原核定3.4M / 變更
版3.6；3F以上原核定3.4M / 變
更版3.45M；總樓高原核定86.1M 
/ 變更版84.0M。

3.立面造型型式變更
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東向立面圖（變更版）

原核定版

東向立面圖 東向立面圖

24F

23F

變更項目
1.樓層數變更：A棟、B棟、D棟原

核定地上23層、25層、20層，變
更版為地上24層、24層、23層。

2.樓高調整2F原核定3.4M / 變更
版3.6；3F以上原核定3.4M / 變
更版3.45M；總樓高原核定86.1M 
/ 變更版84.0M。

3.立面造型型式變更
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南向立面圖（變更版）

原核定版

南向立面圖

（實際數值及圖面以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

南向立面圖

24F
23F

入口大廳

變更項目
1.樓層數變更：A棟、B棟、D棟原

核定地上23層、25層、20層，變
更版為地上24層、24層、23層。

2.樓高調整2F原核定3.4M / 變更
版3.6；3F以上原核定3.4M / 變
更版3.45M；總樓高原核定86.1M 
/ 變更版84.0M。

3.立面造型型式變更
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西向立面圖（變更版）

原核定版

西向立面圖

（實際數值及圖面以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

西向立面圖

24F

23F

變更項目
1.樓層數變更：A棟、B棟、D棟原

核定地上23層、25層、20層，變
更版為地上24層、24層、23層。

2.樓高調整2F原核定3.4M / 變更
版3.6；3F以上原核定3.4M / 變
更版3.45M；總樓高原核定86.1M 
/ 變更版84.0M。

3.立面造型型式變更
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視覺模擬圖 日景（變更版）

原核定版

（實際數值及圖面以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

變更項目
1.樓層數變更：A棟、B棟、D棟原

核定地上23層、25層、20層，變
更版為地上24層、24層、23層。

2.樓高調整2F原核定3.4M / 變更
版3.6；3F以上原核定3.4M / 變
更版3.45M；總樓高原核定86.1M 
/ 變更版84.0M。

3.立面造型型式變更
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視覺模擬圖 夜景（變更版）

原核定版

（實際數值及圖面以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

變更項目
1.樓層數變更：A棟、B棟、D棟原

核定地上23層、25層、20層，變
更版為地上24層、24層、23層。

2.樓高調整2F原核定3.4M / 變更
版3.6；3F以上原核定3.4M / 變
更版3.45M；總樓高原核定86.1M 
/ 變更版84.0M。

3.立面造型型式變更
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剖面圖（變更版）

原核定版

（實際數值及圖面以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

B1F

B3F

80
.5

5M

15
.9
m

集合住宅

B2F

大廳

84
.0

M

R3F

集合住宅

B4F

9.
0m

24F

一般零售業

24F 24F24F

C棟 24F B棟 24F A棟 24F

R1F

集合住宅集合住宅

B5F

停車空間

大廳

R3F

9.
0m

R1F

20.m

變更項目
1.樓層數變更：A棟、B棟、D棟原

核定地上23層、25層、20層，變
更版為地上24層、24層、23層。

2.樓高調整2F原核定3.4M / 變更
版3.6；3F以上原核定3.4M / 變
更版3.45M；總樓高原核定86.1M 
/ 變更版84.0M。

3.立面造型型式變更

D棟 23F

（後棟）

3棟  24F
1棟  23F

      地下層：

B1F  防空避難室  

           停車空間

      B2F～B5F            
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參、變更權利變換計畫
一、更新前後總價值

二、估價說明
（宏大不動產估價師聯合事務所）

三、權利變換計算結果

四、權利變換說明
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一、更新前後總價值1/2（原核定，無變動）

評價基準日：本案評價基準日定為108年6月30日

◼評價基準日之日期限於權利變換計畫報核日期6個月內
（108年6月17日修正發布前之《都市更新權利變換實施辦法》第8條）

價格基準

由實施者委託三家以上專業估價者查估後評定之。
（108年6月17日修正發布前之《都市更新權利變換實施辦法》第6條）

本案委託宏大、展碁、戴德梁行估價師聯合事務所，查鑑

更新前後權利價值。

以更新前土地總價值及更新後房地總價值最高，

對地主最有利者為選定估價。

估價選定
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一、更新前後總價值2/2（變更版）

項目 宏大 戴德梁行 展碁

更新前
土地單價 155萬元/坪 145.5萬元/坪 147.4萬元/坪

更新前土地總價 50.14億元 46.74億元 47.68億元

估價結果以宏大 對地主最有利

（實際金額以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

無變動

項目 宏大 戴德梁行 展碁

更新後

1F店鋪平均單價 105.45萬元/坪 101.68萬元/坪 101.76萬元/坪

2F店鋪平均單價 73.83萬元/坪 71.20萬元/坪 71.24萬元/坪

3F住宅平均單價 73.37萬元/坪 71.80萬元/坪 68.51萬元/坪

房地價值總計 166.75億元 163.07億元 155.98億元

車位平均單價 232萬元/個 236萬元/個 232萬元/個

更新後總價值 183.14億元 179.76億元 172.43億元

較優



宏大不動產估價師聯合事務所
Honda Appraisers Joint Firm

www.hondapac.com.tw

www.hondapac.com.tw

宏大不動產估價師聯合事務所
Honda Appraisers Joint Firm

變更臺北市南港區南港段一小段379-1地號等43筆土地
都市更新事業計畫及權利變換計畫案

估價評估說明

南港區南港段一小段 59



宏大不動產估價師聯合事務所
Honda Appraisers Joint Firm

www.hondapac.com.tw

報告大綱

1. 更新單元基本資料

2. 評估內容

3. 更新前─估價條件

4. 更新前權利價值評估

5. 更新後─估價條件

6. 更新後權利價值評估

南港區南港段一小段
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南港區南港段一小段

更新單元基本資料

1. 更新單元：

南港區南港段一小段379-1地號等43筆土地【R13】

2. 基地面積：3,234.63坪（10,693.00㎡）

3. 使用分區：住宅區（特）

（建蔽率45％、法定容積率225％）

4. 臨路情況：三面臨路

（50M三重路/20M重陽路/8M三重路67巷）
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更新單元位置圖

南港區南港段一小段
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南港區南港段一小段
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勘估標的位置圖
原核定｜無變動
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南港區南港段一小段

評估內容

1. 評估更新前各宗土地之權利價值。

2. 評估更新前各土地所有權人及
權利變換關係人之權利價值比例。

3. 評估更新後區分所有建物及其土地應有部份之權利價值。
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南港區南港段一小段

估價條件─更新前估價條件

➢ 價格日期：民國108年6月30日

1. 更新前各宗土地之權利價值係在價格日期當時以各筆土地合併利用，

且除「臺北市老舊中低層建築社區辦理都市更新擴大協助專案計畫」

（以下簡稱老舊公寓專案）之既有容積獎勵及△F1以原容積高於法定容

積外，不考慮任何獎勵容積之前提下，以法定容積加計既有容積獎勵及

△F1以原容積高於法定容積所評估之價值，但須考慮容積折減之情況。

2. 更新前合併後土地之評估以法定容積加計既有容積獎勵及原容積為前提

進行評估，但須考慮容積折減之情況。

3. 更新前各宗土地劃分原則為「毗鄰數筆土地為同一所有權人」及

「毗鄰數筆土地上有建築物且為同一張建築執照或使用執照」情況下，

得視為同一宗土地。依據上述原則，

將本案更新單元內土地進行坵塊分宗。劃分結果如下：（後頁表列）
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估價條件─更新前估價條件
（土地劃分原則）

66

南港區南港段一小段

分宗 地號 土地面積（㎡） 使用分區 土地劃分原則

A

403-1 486.00 住宅區（特） 毗鄰數筆土地為同一所有權人
且為同一張建築執照或使用執照

（70使1413）
404 361.00 住宅區（特）

406 272.00 住宅區（特）

B
403 85.00 住宅區（特）

毗鄰數筆土地為同一所有權人
404-2 5.00 住宅區（特）

C 389 302.00 住宅區（特） 使用執照（70使1547）

D 388 841.00 住宅區（特） 使用執照（73使1480）

E-1

381 128.00 住宅區（特）

毗鄰數筆土地為同一所有權人381-2 2.00 住宅區（特）

382 49.00 住宅區（特）

E-2 382-1 146.00 住宅區（特）

E-3 385-1 161.00 住宅區（特）

E-4 386 629.00 住宅區（特）

E-5 386-1 75.00 住宅區（特）

E-6 387 882.00 住宅區（特）

F 379 120.00 住宅區（特）

分宗編號F及G為同張使用執照，
惟有計畫道路相隔，故視為不同宗

使用執照（69使1443）

G 379-1 199.00 住宅區（特）

分宗編號F及G為同張使用執照，
惟有計畫道路相隔，故視為不同宗

使用執照（69使1443）

原核定｜無變動
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67

南港區南港段一小段

分宗 地號 土地面積（㎡） 使用分區 土地劃分原則

H

378 8.00 住宅區（特）

毗鄰數筆土地為同一所有權人
378-1 24.00 住宅區（特）

378-2 7.00 住宅區（特）

378-3 77.00 住宅區（特）

I
375-3 15.00 住宅區（特）

毗鄰數筆土地為同一所有權人
377 102.00 住宅區（特）

J

372-1 114.00 住宅區（特）
數筆土地上有建築物且為

同一張建築執照或使用執照
（79使0039）

375 246.00 住宅區（特）

375-13 7.00 住宅區（特）

377-1 118.00 住宅區（特）

K
379-4 984.00 住宅區（特） 數筆土地上有建築物且為

同一張建築執照或使用執照
（69使1442）

386-2 7.00 住宅區（特）

387-1 1.00 住宅區（特）

L 379-5 868.00 住宅區（特） 使用執照（69使1458）
M 379-6 1,161.00 住宅區（特） 使用執照（69使1441）
N 379-2 573.00 住宅區（特） 使用執照（69使1440）
O 379-3 1,124.00 住宅區（特）

P 376 141.00 住宅區（特）

Q
375-4 11.00 住宅區（特）

毗鄰數筆土地為同一所有權人
375-11 23.00 住宅區（特）

R
375-9 26.00 住宅區（特） 毗鄰數筆土地為同一所有權人且為

同一張建築執照或使用執照（70使0267）375-10 253.00 住宅區（特）

S 406-7 23.00 住宅區（特）

T 390-3 6.00 住宅區（特）

U 390-2 7.00 住宅區（特）

V 390 24.00 住宅區（特）

合計 10,693.00

本案依價格日期當時之土地所有權人產權狀態，進行毗鄰數筆土地為同一所有權人之原則劃分。
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南港區南港段一小段
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估價條件─更新前估價條件

南港區南港段一小段

4. 本次評估乃選定403-1、404、406地號等3筆土地（分宗編號A）為比準地，

並在不考慮任何獎勵容積之前提下，

以法定容積評估比準地之合理價格後，

作為更新前各宗土地素地價格評估之基礎，

依各宗土地個別條件優劣調整各宗土地合併前價格，

並計算各權利人及權利變換關係人之權利價值比例。

5. 本次勘估標的379-4、386-2、387-1、379-5、379-6、379-2、379-3、376、375-4、375-11、

375-9、375-10、406-7地號，就地籍圖為未臨接計畫道路之地號，

惟考量實際現況可經由三重路79巷及三重路79巷8弄，

故本次將上述土地視為有臨路情形進行評估；

另勘估標的382-1、385-1、386、386-1地號，

考量實際現況分宗編號E-1～E-6作為同一停車場使用，

故本次亦將上述土地視為有臨路情形進行評估。
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估價條件─更新前估價條件

南港區南港段一小段

6. 本案更新前合法建物之建材鋼筋混凝土造屋齡為35、38、39年，

依中華民國不動產估價師公會全國聯合會第四號公報規定，

工業用之建物耐用年數鋼筋混凝土造為35年，

故勘估標的皆已接近或超過建物耐用年數。

本次依該建物目前之維護使用情形，

增加耐用年數10年以45年為計進行評估。

7. 更新單元內379-4、386-2、387-1、379-5、379-6、379-2、375-9、

375-10地號有土地持分面積與建物持分面積不一之情形，

依「臺北市都市更新權利變換不動產估價報告書範本及審查注意事項」

之規定進行評估。
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估價條件─更新前估價條件

南港區南港段一小段

8. 更新單元內1570、1575、1580、1585、

888、892、896、936、940、944、948、

951、959、868、872建號經建物平面圖、

建物登記簿謄本及使用執照顯示，

建物面積內含有法定用途登記停車場之面積，

故本案依建物登記簿謄本登載之

法定停車位面積及使用執照竣工圖登載之地面層車位數量進行評估。

9. 評估更新前區分所有建物各戶價格，

選定1585建號（三重路97巷6號）做為地面層比準戶，

選定1587建號（三重路528號三樓）做為樓上層比準戶。
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估價條件─更新前估價條件

南港區南港段一小段

10. 更新單元內376地號設定四筆普通地上權，

設定義務人皆為潘○○○，其設定權利範圍為65515/100000，

此地上權已依都市更新條例之規定協議所有權及地上權

占原土地之價值比例如下表，故本次依協議內容分算其權利價值。

72

設定
標的地號

類別
設定

權利範圍
項目

土地所有權人/
地上權權利人

占原土地之
價值比例

占原土地之
價值比例小計

376

所有權
65515

/100000
土地所有權人 潘○○○ 4/100 4.00％

地上權
65515

/100000

普通地上權人 陳○○ 24/100

96.00％
普通地上權人 姚○○ 24/100

普通地上權人 姚○○ 24/100

普通地上權人 陳○○ 24/100

合計 100.00％

原核定｜無變動
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合併後土地
以比較法及土開法兩種方法評估

區分建物以
比較法、收益法
兩種方法評估

將所有權人、權利變換關係人
價值歸戶，並核算權利價值比例

土地上為區分所有建物者，
依不動產估價技術規則評估
各戶區分建物基地權利價值

比準地（法定容積）
以比較法及土開法兩種方法評估

評估比準地價格（法定容積率225％）

依個別條件推估各筆土地合併前價格

評估更新單元內土地合併後總值，
（含原容積及既有容積折減後容積率240.27％）

為更新前權利價值

「臺北市都市更新權利變換不動產估價報告書範本及審查注意事項」
「不動產估價技術規則」

南港區南港段一小段

更新前評估基礎說明
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• 步驟一：評估各宗土地合併前各宗土地價格

– 以比較法及土地開發分析法評估比準地（法定容積率225％）

土地單價為135萬元/坪

土地面積為338.4975坪

土地價值為456,971,625元

– 考慮各宗土地個別條件包括面積、地形、臨路條件、臨路面寬、

高架道路及捷運高架影響、宮廟影響、面綠地、商業效益、

容積率等條件差異採用百分率法，進行個別土地價格調整。

南港區南港段一小段

更新前合併前權利價值評估

74

本案實際數字以臺北市都市更新審議會審議核定結果為準

原核定｜無變動
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南港區南港段一小段

更新前合併後權利價值評估

• 步驟二：評估合併後整宗土地價格

– 以比較法及土地開發分析法評估合併後整宗住宅區土地

（第三種住宅區土地並考量「原容積大於法定容積之情形」及「老舊中低層建築社區辦理

都市更新擴大協助專案計畫-原則四：既有容積保障原則」之折減後之容積率240.27％）

土地單價為155萬元/坪

土地面積為3,234.6325坪

土地價值為5,013,680,375元

– 全案更新前價值為5,013,680,375元

本案實際數字以臺北市都市更新審議會審議核定結果為準
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南港區南港段一小段

更新前區分所有建物權利價值評估

• 步驟三：更新前區分所有建物權利價值舉例說明

樓層
更新前權利價值

（萬元）

1F
6,000 x 33.0189％

= 1,981.13

2F
6,000 x 22.4057％

= 1,344.34

3F
6,000 x 22.1698％

= 1,330.19

4F
6,000 x 22.4057％

= 1,344.34

合計 6,000

樓層
面積
（坪）

建坪單價
（萬元/坪）

建物
房地總價
（萬元）

權利價值佔比
（％）

1F 25 70.0 1,750 33.0189％

2F 25 47.5 1,188 22.4057％

3F 25 47.0 1,175 22.1698％

4F 25 47.5 1,188 22.4057％

合計 100 5,300 100.0000％

本表之比例僅顯示小數以下四位，本案實際之計算無四捨五入，實際數字以臺北市都市更新審議會審議為準

某地號

土地價格

6,000萬元

某地號上坐落4層樓建物， 分算方式如下：

76

以上僅舉例說明，本案更新前區分所有建物以比準單元考量建物個別條件樓層別效用及位置差異（臨路、通風採光
、屋形、面綠地、宮廟影響、高架橋墩及捷運高架影響、屋角沖、商業效益等建物個別條件），推估各單元價格
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南港區南港段一小段

更新前權利價值評估

• 步驟四：更新前權利價值分算說明（舉例說明）

某地號之更新前土地所有權人【甲】權利價值歸戶計算結果

10,000,000 ÷ 5,013,680,375元≒ 0.1995％

更新前
土地所有權人及
權利變換關係人

更新前
土地權利價值

（元）

更新前
土地權利價值

【全案總額】（元）

更新前
土地權利
價值比例

甲 10,000,000 5,013,680,375 0.1995％

本案實際數字以臺北市都市更新審議會審議核定結果為準
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南港區南港段一小段

估價條件─更新後估價條件

1. 更新後區分所有建物及其土地應有部分之不動產價值依

價格日期當時（民國108年6月30日）之市場資訊及實施者提供之

建築計畫、建材標準、設備等級、工程造價水準及樓層別效用比

關聯性等因素，以新成屋價格查估之。

2. 評估更新後各戶價格，

選定地面層一般零售業戶別編號【S32】做為店面比準戶，

選定第四層戶別編號【A1】做為住家比準戶，

選定地下二層大車位編號【598】做為車位比準單元。

3. 更新後部份區分所有建物及其土地應有部分另有規劃露台，

並設有約定專用；本次考量露台使用效益之前提下，

評估該更新後區分所有建物及其土地應有部分之合理價值。
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更新後建物規劃
類型為店面、住宅

以比較法及收益法兩種方法評估

南港區南港段一小段

更新後評估基礎說明

依更新後所規劃單元之使用類型，
選定比準單元進行評估 

考量更新後各單元
之樓層別效用比及位置差異，
以比準單元之權利價值推估

更新後之建築物及其土地權利價值評估
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宏大不動產估價師聯合事務所
Honda Appraisers Joint Firm

www.hondapac.com.tw

南港區南港段一小段

更新後權利價值評估

1. 產品類型：店面住宅大樓

2. 建築樓層：地上24層、地下5層

3. 店面規劃：

三重路及重陽路規劃1～2F連通店面共31戶

4. 住宅規劃：

三樓以上皆為住家使用

A、B、C、D棟之各層規劃單層七戶

本次變更
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www.hondapac.com.tw

南港區南港段一小段

更新後權利價值評估

店面比準戶

店面比較項目

臨路面向
通風採光

屋形（寬深度比）

商業效益
橋墩及捷運高架影響

-----------
樓層別效用比

樓層 單元 面積（坪） 臨路面向 通風採光 商業效益 建物單價（元/坪）

1 S32 23.20 重陽路 單面採光 普通 1,100,000 

本次變更
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Honda Appraisers Joint Firm

www.hondapac.com.tw

南港區南港段一小段

更新後權利價值評估

住家比準戶

住家比較項目

面積
臨路面向
通風採光
視野景觀
面綠地
宮廟影響

橋墩及捷運高架影響
屋角沖影響
-----------
樓層別效用比

樓層 單元 面積（坪） 臨路面向 通風採光 視野棟距 建物單價（元/坪）

4 A1 44.67 重陽路 三面採光（佳） 稍佳（面外側） 680,000 
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本次變更
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Honda Appraisers Joint Firm

www.hondapac.com.tw

更新後車位權利價值評估

南港區南港段一小段

本案實際數字以臺北市都市更新審議會審議核定結果為準

84

車位型式 樓層
車位
大小

數量
（個）

車位單價
（元/個）

車位總價
（元）

坡道平面 B1 大 32 2,950,000 94,400,000 

坡道平面 B2 大 162 2,700,000 437,400,000 

坡道平面 B2 小 9 2,550,000 22,950,000 

坡道平面 B3 大 162 2,450,000 396,900,000 

坡道平面 B3 小 9 2,300,000 20,700,000 

坡道平面 B4 大 162 2,150,000 348,300,000 

坡道平面 B4 小 9 2,000,000 18,000,000 

坡道平面 B5 大 158 1,850,000 292,300,000 

坡道平面 B5 小 5 1,700,000 8,500,000 

車位合計 708 2,315,607 1,639,450,000 

本次變更



宏大不動產估價師聯合事務所
Honda Appraisers Joint Firm

www.hondapac.com.tw

南港區南港段一小段

更新後建築物及其土地權利價值

價格日期： 108年6月30日

建築材料： 鋼骨鋼筋混凝土造

本案實際數字以臺北市都市更新審議會審議核定結果為準

85

更新後建物規劃類型 建物總價（元） 建物面積（坪） 建物均價（元/坪）

地面層店面 472,671,430 448.26 1,054,458 

2F店面 362,785,610 491.40 738,269 

3F以上住家 15,839,527,555 21,589.81 733,658 

建物合計 16,674,984,595 22,529.47 740,141 

店面總銷（元） 835,457,040 

住宅總銷（元） 15,839,527,555 

車位總銷（元） 1,639,450,000 

全案總銷（元） 18,314,434,595 

本次變更



宏大不動產估價師聯合事務所
Honda Appraisers Joint Firm

www.hondapac.com.tw

南港區南港段一小段

更新後建築物及其土地權利價值

本案實際數字以臺北市都市更新審議會審議核定結果為準

版本 原核定版 本次變更

更新後建物
規劃類型

建物總價
（元）

建物面積
（坪）

建物均價
（元/坪）

建物總價
（元）

建物面積
（坪）

建物均價
（元/坪）

地面層店面 547,685,490 520.06 1,053,120 472,671,430 448.26 1,054,458 

2F店面 383,843,970 520.96 736,801 362,785,610 491.40 738,269 

3F以上住家 15,208,249,170 21,113.89 720,296 15,839,527,555 21,589.81 733,658 

建物合計 16,139,778,630 22,154.91 728,497 16,674,984,595 22,529.47 740,141 

版本 原核定版 本次變更

店面總銷（元） 931,529,460 835,457,040 

住宅總銷（元） 15,208,249,170 15,839,527,555 

車位總銷（元） 1,352,250,000 1,639,450,000 

全案總銷（元） 17,492,028,630 18,314,434,595 

價格日期： 108年6月30日 108年6月30日

建築材料： 鋼骨鋼筋混凝土造 鋼骨鋼筋混凝土造

本次變更與
原核定比較

86
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三、權利變換計算結果（變更版）
（實際金額以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

 地主與實施者之分配目前初估為

56.11％（地主）：43.89％（實施者）

核定版（A） 變更版（B）
差異

（B）－（A）

約41.27％ 約43.89％ 增加2.62％

183.14
億元

102.75
億元

更新後
總價值

80.39
億元

折價抵付共同負擔
包含補償/安置費用

（43.89％）

地主應分回之房地
不包含補償/安置費用

（56.11％）

(依照更新前權利價值
比例分配予地主)

拆遷補償及拆遷安置

約3.45億元（4.48％）

所有權人應分配價值（元）

核定版（A） 10,273,617,843

變更版（B） 10,275,649,235

差異（B）－（A） 增加 2,031,392

註：申請分配後，依實際分配結果調整。
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四、權利變換說明1/4（變更版）

權利變換意願調查時間說明

法令依據

◼ 參與意願及選配單元意願調查

（108年6月17日修正發布前之《都市更新權利變換實施辦法》第5條）

◼ 同一位置二人申請時，以公開抽籤辦理。

（108年6月17日修正發布前之《都市更新權利變換實施辦法》第11條）

選配意願調查通知：於114年2月13日以雙掛號方式通知

申請分配期間：於114年2月27日至114年3月28日（30天）
（申請分配截止日：寄發通知後期限不得少於30日）

公開抽籤日：暫訂於114年4月21日（若無下列情形，則不會辦理）

◼ 應辦理情形

已達最小分配單元價值且未表示選配意願者；（未表達意願） 

同一位置有二人以上申請時；（車位或單元有重複選）
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四、權利變換說明2/4（原核定，無變動）

參與
權利變換

依更新後應分得權利價值參與分配房地，並依實際分配與
應分配價值差額找補價金。

不願參與
權利變換

依其「更新前權利價值」領取補償金。

現金補償數額，應以評定之權利變換前價值扣除應納之土
地增值稅、田賦、地價稅及房屋稅後計算。

不能參與
權利變換

應分配之土地及建築物因未達最小分配面積單元，不能分
配者，得以「更新前權利價值」計算補償金。

不足最小分配單元者，得與他人合併分配房地。

現金補償數額，應以評定之權利變換前價值扣除應納之土
地增值稅、田賦、地價稅及房屋稅後計算。

「參與」與「不參與」權利變換之處理

 108年1月30日修正公布前之《都市更新條例》第31條、

 108年6月17日修正發布前之《都市更新權利變換實施辦法》第7之1條
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四、權利變換說明3/4（變更版）

項目 最小分配單元

樓層 4層

單元代碼 4F-D2

產權面積
89.94㎡

（27.21坪）

單元總價 約1,796萬元

符合108年6月26日修正公布前之《臺北市都

市更新自治條例》第11條，最小分配單元扣

除公用部分、雨遮、露台及陽台面積後不得

小於四十六平方公尺。

最小分配單元 權利人

參與 不參與

分
房
地

不
能
參
與

不
願
參
與

＋
︵
差
額
找
補
︶

︵
領
更
新
前
權
利
價
值
︶

︵
領
更
新
前
權
利
價
值
， 

扣
除
土
地
增
值
稅
︶

（實際數額以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）
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四、權利變換說明4/4（原核定，無變動）

他項權利處理方案

權利變換結果登記

抵押權（分配建物）

◼ 更新前設定之抵押權於更新後將按原登記順序之先後，轉載於原土地所有權人應分配之土地及建築

物。

抵押權、限制登記（發放補償金/提存）（不能或不願者）

◼ 該權利應予塗銷，並通知權利登記或囑託限制之法院或機關。

更新後產權：經權利變換之土地及建築物，實施者應依據權利變換結果，列冊送由該管登記

機關，逕為辦理權利變更或移轉登記，換發權利書狀；未於規定期限內換領者，宣告其原權

利書狀無效。

（108年1月30日修正公布前之《都市更新條例》第43條）

差額價金未繳納：獲配土地及建築物加註未繳納價金，除繼承外不得辦理所有權人移轉登記

或設定負擔。登記完成後，該管登記機關應通知抵押權人換發書狀。（108年6月17日修正發

布前之《都市更新權利變換實施辦法》第26條）
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五、應分配價值試算
（實際金額以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

流程步驟

更新前估價 

計算權利價值比例 

更新後估價（總銷）
、共同負擔計算（成本）

更新後地主應分配價值
計算

更新後價值分配：選屋

差額找補

假設計算

※假設更新前土地價值(全區)：約50.14億
※張三土地價值總額：約2,600萬（＝0.26億）

※張三權利價值比例：0.26億/50.14億＝0.52％

※更新後房地總價（總銷）：約183.14億
※共同負擔金額（更新成本）：約80.39億 

※更新後地主應分配價值
183.14億－80.39億= 102.75億

※張三應分配價值（A）：
102.75億×0.52％≒0.5343億（5,343萬）

※假設實分配（B）：約5,500萬元（房屋＋車位)

※差額找補（A－B）：5,354萬－5,500萬＝須繳146萬
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肆、申請分配說明
一、申請分配原則

二、申請分配文件說明
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一、申請分配原則（變更版）

一、更新前為一樓店鋪使用之所有權人，具有

更新後店鋪單元優先分配權。

合理範圍選配

店鋪優先分配權保障 重複選配之處理

二、進行申請分配時，權利人之實際分配價值

為「分配單元與停車位」加總，請各權利

人以應分配價值之合理範圍進行選配（上

下差距20％內）。若有超額選配（即超過

應分配價值）之申請，依內政部100年12

月07日台內營字第1000810535號函示，不

影響其他所有權人應分配部分優先選配權

益，並須與實施者合意為之。

三、超額選配（即超過應分配價值）之申請，

以一戶為限，且須與實施者合意為之。

四、未依本選配原則進行選配，發生與其他權

利人申請同一位置時，由符合本選配原則

之權利人優先分配，未符合選配原則之權

利人另行與實施者協商或辦理公開抽籤。

以臺北市政府公告結果為準

五、若因審議過程中需修改調整建築設計，以

致造成已被選配之「停車位」與「分配單

元」變動者（如：都市更新獎勵異動…

等），實施者將逕以原位次精神（原來或

最接近之相對位置）予以分配並通知權利

人。
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二、申請分配文件說明（變更版）（1/7）

附件四  各所有權人權利價值

價值
、
建築
設計

附件一  更新後分配單元權利價值
及位置對照表

附件二  汽車停車位價值表
附件三  建築規劃參考圖集

多少
權值
可選屋

規則 附件五  選配原則

意願
、

選哪裡

附件六  權變意願調查表
附件七  更新後分配位置申請書

附件八  合併分配協議書

申請分配附件一覽表
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二、申請分配文件說明（變更版）（2/7）

請權利人酌情選配適當坪數大小之單元

更新後分配單元權利價值及位置（附件一）
假設模擬數值

14樓
至

3樓

1樓+2層

7拼住宅
單元

7拼住宅
單元

7拼住宅
單元

7拼住宅
單元

7拼住宅
單元

7拼住宅
單元

6拼住宅
單元

店鋪（31個）

24樓
至

15樓

A棟24樓 B棟24樓 C棟24樓 D棟23樓

更新後
分配單元

之樓層、代碼

7拼住宅
單元

（實際數值及內容以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）
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二、申請分配文件說明（變更版）（3/7）
（實際數值及內容以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

樓層

汽車停車位價值表（附件二） 建築規劃參考圖集（附件三）

車位均為平面車位，價格因車位大小
及樓層略有差異

車位大小 車位價格

B1F車位編號701、702、704、705、707、708、709、
710、717、718、719，為公設車位不提供選配。

假設模擬數值
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二、申請分配文件說明（變更版）（4/7）
（實際數值及內容以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

各所有權人應分配權利價值（附件四）

項次 更新前

一
土地所有權人及權利變換關係人
更新前總權利價值（A） 1,000,000,000元

二 臺端之更新前權利價值（B） 20,000,000元

三
臺端之更新前權利價值比例
（C）＝（B）/（A） 2.000000％

項次 更新後

四
土地所有權人及權利變換關係人
更新後應分配總權利價值(D) 1,500,000,000元

五
臺端之更新後應分配權利價值
E＝(C)×(D) 30,000,000元

有多少籌碼可以選配
可以選配的坪數大小

及車位依據

若應分配小於最小分配單
元價值，則領取現金補償

假設模擬數值
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二、申請分配文件說明（變更版）（5/7）
（實際數值及內容以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

陳小美
D22236789

台北市南港區重陽路○段○巷○弄○號○樓
（02）8888-8888           

意願表達（附件六）

ˇ

1.願意分配，請參考附件一、二、三進行選配作
業，填寫附件七（有合併需求必須填寫附件八）

2.不願意分配，請參考附件四，

依其「更新前權利價值」領取補償金。

目前更新主管機關對
所有權人意思表達相
當重視，為保障所有
權人權益請確實填寫。
（簽名蓋章）

114         3           3

1.
2.

確認權利人姓名、土地地號及建物建號及坐落地號、

持分範圍等資訊

確認資訊後勾選願意與否並簽名蓋章



We Make Communities Reborn ！版權為本基金會所有非經同意禁止拷貝

100

更新後停車位編號參考：
【附件三：建築規劃參考圖集】

更新後分配單元編號參考：
【附件三：建築規劃參考圖集】

二、申請分配文件說明（變更版）（6/7）
（實際數值及內容以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

6F-A3

175

１

１

114          3         3

陳小美

D22236789

台北市南港區重陽路○段○巷○弄○號○樓

（02）8888-8888

分配位置申請書（附件七）

車位編號
更新主管機關
對所有權人意
思表達相當重
視，為保障所
有權人權益請
確 實 填 寫 。
 （簽名蓋章）

包含之
單元編號

標準層4F～24F各層圖面一致

4F-A3

175

車位尺寸
250x550cm

5F-A3
6F-A3
7F-A3
8F-A3
9F-A3

11F-A3
10F-A3

填入欲選配之
樓層單元編號、
車位編號

保障自己的權益，
建議應參與選屋。 

4F～24F-A3

24F-A3

地下四層平面圖
S：1/400

…
…
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二、申請分配文件說明（變更版）（7/7）
（實際數值及內容以「臺北市都市更新及爭議處理審議會」審議並依核定公告為準）

陳小美      陳小娟
2

2

2

6F-A3、7F-B3

146、138

陳小美   D22236789              (02)8888-8888 
台北市南港區重陽路

○段○巷○弄○號○樓

1466F-A3
2 3

138

陳小美
陳小娟

陳小娟   D22385533              (02)8888-8888

合併分配申請申請書（附件八）

7F-B3
陳小美
陳小娟

1 3

1  2

台北市南港區重陽路

○段○巷○弄○號○樓

為保障所有權人權益請
確實填寫。
（簽名蓋章）

1  2

填具合併申請分配單元
之編號與持有權利範圍。
為確保填具內容請確實
填寫。
（簽名蓋章）

填具擬合併申請分配之
單元編號及數量

114          3         3
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伍、實施進度及效益
一、實施進度

二、更新後效益
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一、實施進度

實施進度與預期進度

30日
公開展覽（30日）

公辦公聽會

審議會

核定公告

變更事業及權利變換計畫送件

施工、產權登記、成果備查

事業計畫/權利變換計畫核定公告

變更事業及權變計畫自辦公聽會

更新處初審（程序審查）

約
24
至
36
個
月

幹事會及權利變換小組審查/複審

聽證

 104/11/12 事業計畫核定公告

 111/12/08 權利變換計畫核定公告

 114/02/13 寄送變更案公聽會及選配通知

 114/02/26 變更事業及權變計畫自辦公聽會

 114/02/27至114/03/28 申請分配期間

預計114/04/21 辦理公開抽籤作業

預計114年6月  變更案申請報核

申請分配（114/02/27-114/03/28）

公開抽籤作業
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二、更新後效益

地主之效益 透過都市更新，享有稅捐減免，減輕更新負擔

◼不能參與權利變換者，免徵土增稅

◼不願參與權利變換者，減徵40％土增稅

透過都市更新，提升原土地之使用效益與價值

提升居住品質，改善公共安全

地區里民之效益 增加人行步道之留設，塑造良好都市開放空間

帶動整體地區提升環境水準

政府部分之效益 創造優質的生活空間與市容景觀

改善土地價值與促進經濟活動，增加稅收



簡報完畢 敬請指教!
◼本案相關容積獎勵額度、建築量體、配置及分配數字…等實際數值，以臺
北市都市更新及爭議處理審議會審議通過並經臺北市政府發布實施為準。

◼請所有權人於申請分配截止日（114年3月28日)下午五時前，雙掛號郵寄
或親送至實施者聯勤建設實業股份有限公司，且須以「書面方式」表達申
請意願及分配位置。

◼南港四季紅駐點辦公室（園區街46號）；上班時間：AM9：00～PM5：00。

◼本更新案內容可參考本案更新個案（http://27036606.com/）

◼有關更新法令可參閱臺北市都市更新處/法規資訊（https://uro.gov.Taipei/）
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